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Teilwarmmieten fiir die Warmewende? Ja, aber...

Ein Teilwarmmietenmodell kann grundsatzlich einen Beitrag zur
klimafreundlichen Transformation des Gebaudesektors leisten. Das zeigt eine
Studie unter der Leitung des Oko-Instituts, die im Auftrag des
Bundeswirtschaftsministeriums die Einflihrung eines Teilwarmmietenmodells
gepruft hat. Fir eine Umsetzung in geltendes Recht bedarf es neben der
Entscheidung der Bundesregierung eine weitere Konkretisierung des Modells
in seinen tatsachlichen und rechtlichen Einzelheiten.

Die Studie skizziert Grundzuge fur ein Teilwarmmietenmodell und wagt
umsetzungsrelevante und rechtliche Auswirkungen ab. Demnach mussten
Vermieter und Vermieterinnen die Heizkosten im Gebaude tragen.
Mieterinnen und Mieter zahlen einen festen Grundbetrag fur Heizkosten und
erhalten Transferzahlungen bei energiesparendem Heizverhalten. Bei
energetischen  Sanierungen profitieren Gebaudeeigentimer und -
eigentimerinnen direkt von den sinkenden Energiekosten.

Da gleichzeitig die Modernisierungsumlage in diesem Modell aufgehen soll,
ist die Inanspruchnahme von o6ffentlicher Forderung fir die energetische
Sanierung eine zentrale Voraussetzung fur den Erfolg. Nur dann kdnnen
Sanierungen schneller wirtschaftlich werden und sich Gber Einsparungen bei
den Energiekosten refinanzieren. Allerdings ist die Einfihrung einer
Teilwarmmiete mit einem nicht unerheblichen Aufwand verbunden.

Das Teilwarmmietenmodell im Detail

Laut dem in der Studie untersuchten Modell tragen Vermietende alle
anfallenden Energiekosten in ganzer Hoéhe, unabhangig von jahrlichen
Schwankungen durch Energiepreise = oder vom  tatsachlichen
Energieverbrauch. Mietende zahlen pro Monat und Quadratmeter einen
Grundheizkosten-Betrag, der sich aus dem durchschnittlichen
Energieverbrauch des Gebaudes in den vorherigen Jahren errechnet. Parallel
wird weiter der jeweilige Verbrauch der Mietenden erfasst und ein Ausgleich
Uber Transferzahlungen zwischen den Mietenden erzielt, sodass
energiesparendes Heizen weiterhin honoriert wird. Der Zahlungstransfer
zwischen den Mietenden wird durch Vermietende oder die Hausverwaltung
organisiert.

Nach einer energetischen Sanierung entfallt die heute geltende
Modernisierungsumlage. Stattdessen entrichten Mietende weiterhin die
Grundheizkosten in gleichbleibender Hohe. Da durch die Sanierung weniger
Energiekosten fallig werden, kommt den Vermietenden die Differenz
vollstéandig und direkt zugute.
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,In einer solchen Konstellation entstehen auf beiden Seiten Anreize zum
Energiesparen®, betont Dr. Sibylle Braungardt, Senior Researcher und
Projektleiterin am Oko-Institut. ,Mietende sparen Energie und Kosten durch
eine Anpassung des eigenen Heizverhaltens, Vermietende durch die
energetische Sanierung des Gebaudes.”

Umsetzung: technisch und rechtlich machbar...

Das vorgeschlagene Teilwarmmietenmodell lasst sich technisch ohne
zusatzlichen Aufwand umsetzen, da die notwendige Messtechnik bereits im
Rahmen der Verordnung Uber Heizkostenabrechnung fur alle Gebaude mit
mehr als zwei Wohneinheiten vorgeschrieben ist.

Auch rechtlich sei das Modell grundsatzlich umsetzbar, so die Studie. Sowohl
die EU-Energieeffizienzrichtlinie als auch das deutsche Verfassungsrecht
stehen einer rechtskonformen Umsetzung nicht im Wege. Voraussetzung ist,
dass eine formell-gesetzliche Grundlage geschaffen und die
Heizkostenverordnung angepasst wird. Daruber hinaus mussen
mietrechtliche Vorgaben in Burgerlichem Gesetzbuch und
Betriebskostenverordnung angepasst werden.

... mit organisatorischem Mehraufwand

Die Expertinnen und Experten weisen jedoch darauf hin, dass die Einflhrung
einer Teilwarmmiete mit einem erheblichen administrativen Aufwand
verbunden ware. So mussten beispielsweise alle bestehenden und neuen
Mietverhaltnisse angepasst werden, um die Grundheizkosten festzulegen.

,Dieser zum Teil erhebliche Aufwand lasst zu Recht die Frage aufkommen, ob
mehr Klimaschutz im Gebaudebereich auch mit weniger aufwandigen
Anpassungen erzielt werden kann®, fasst Braungardt zusammen. ,Das kann
etwa durch eine Umgestaltung der Férderung sowie die Absenkung der
Modernisierungsumlage erreicht werden.”

Das heutige Kaltmietenmodell im Uberblick

Heute werden Investitionen in energetische Modernisierungen von den
Gebaudeeigentimern und -eigentiimerinnen getragen. Daraus resultierende
Energieeinsparungen kommen dagegen direkt und ausschlieRlich den
Mietenden zugute. Im Gegenzug koénnen Vermietende Kosten flr
energetische Sanierungen Uber die sogenannte Modernisierungsumlage auf
die Mietenden umlegen — bis zu acht Prozent der Kosten jahrlich, maximal
zwei bis drei Euro pro Quadratmeter.

Studie ,Kurzgutachten ,Warmmietenmodelle* von Oko-Institut, Prognos AG,
Becker Buttner Held PartGmbB

Beitrag ,Teilwarmmieten fir einen sozial gerechten Klimaschutz in
Gebauden?“ von Dr. Sibylle Braungardt im Blog des Oko-Instituts
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